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Resumo
A partir de 2008, o mercado do turismo imobiliário na região nordeste do Brasil entra em grave crise. 
A euforia dos empreendedores internacionais é substituída por uma realidade em que os projetos, 
principalmente os de grande porte, foram descontinuados ou estão sendo redimensionados. De forma 
a entender com mais profundidade este processo, foram conduzidas entrevistas na Espanha e no 
Brasil com empresas imobiliárias, construtoras, representantes do poder público e proprietários de 
segunda-residência. Os resultados mostram que a grande retração do mercado dos investimentos 
imobiliários no Rio Grande do Norte não pode ser vinculada exclusivamente à crise financeira 
internacional. Sem desconsiderar a contribuição da crise econômica, argumenta-se neste trabalho 
que parte dos problemas enfrentados no cenário atual está associada a características inerentes ao 
modelo de desenvolvimento do turismo imobiliário em um período de financeirização da economia 
mundial, favorecendo os processos especulativos nesta região. Outro dado importante desta 
pesquisa é a identificação de diversos impactos econômicos e socioambientais gerados por esta 
atividade, seja em momento de crise ou de crescimento. Por meio de um estudo de caso conduzido 
no distrito de Pipa (RN) e da realização de um workshop com diversos representantes da 
comunidade, verificou-se que os benefícios econômicos gerados pela expansão da atividade turística, 
incluindo as segundas residências, foi acompanhado por diversos impactos negativos. Entre estes se 
destacam o desmatamento e a ocupação de áreas proteção ambiental, a carência de serviços de 
saneamento e de coleta de resíduos sólidos e ameaças a sustentação da qualidade ambiental do 
destino turístico.  
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2Introdução
De 2002 a 2007, observa-se uma expansão sem precedentes do mercado de segundas residências 
no Rio Grande do Norte, orientados principalmente para o mercado europeu.  Nesse período, 
dezenas de projetos foram planejados e alguns executados de forma a atender uma demanda que 
pareceria apresentar uma elasticidade sem limites. Este crescimento pode ser explicado por uma 
conjunção de fatores. De um lado, a proximidade da Europa e a disponibilidade de recursos turísticos 
com uma costa litorânea de grande beleza natural e com áreas praticamente inexploradas. De outro, 
o interesse das empresas turísticas imobiliárias européias que nesse momento procuravam 
diversificar seus investimentos turísticos e residenciais em novas áreas fora da Europa. 
Em 2008, no entanto, cai drasticamente a demanda pelas segundas residências no Rio Grande do 
Norte. Em 2009, gestores deste mercado consideravam o mercado internacional praticamente morto 
e tentavam redirecionar seu público alvo, voltando suas estratégias de marketing para o mercado 
brasileiro. Dezenas de condomínios de segundas-residências construídos permaneciam vazios,
enquanto diversos mega-projetos, alguns com mais de 10 mil casas, jamais saíram do papel. 
A crise financeira iniciada nos Estados Unidos, e que depois se alastrou para o mercado global, é 
apontada como principal razão para a grande retração dos investimentos turísticos imobiliários 
enfrentados pela região. Embora o impacto da crise não possa ser desconsiderado, esta 
interpretação foca apenas nos fatores externos, deixando de lado características intrínsecas do 
modelo de turismo residencial que se desenvolveu na região. Uma análise mais ampla da crise 
mostra que as estratégias escolhidas pelos atores envolvidos e os riscos ignorados foram essenciais 
para criar um quadro de vulnerabilidade econômica e também potencializar os impactos 
socioambientais desta atividade.  
Neste contexto, este artigo apresenta como hipótese que as causas da crise do setor turístico 
residencial europeu no Rio Grande do Norte devem incluir elementos intrínsecos ao modelo de 
desenvolvimento implementado, destacando-se os elementos de caráter estrutural e cultural que 
promovem a formação de bolhas imobiliárias. De forma a fundamentar esta hipótese, este artigo 
descreve o modelo de expansão internacional do setor turístico imobiliário e sua articulação com o 
setor financeiro e os desdobramentos deste processo na Espanha e Brasil. Além disso, tendo o pólo 
turístico da Praia da Pipa como estudo de caso, analisa-se como o processo mencionado afetou esta 
região, destacando-se os principais impactos econômicos ambientais e sociais. 
Procedimentos Metodológicos
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no Brasil com empresas imobiliárias, construtoras, representantes do poder público e proprietários de 
segunda-residência. Entre os assuntos abordados, destacam-se as razões para escolha do Brasil 
como novo espaço de investimento, as dificuldades e facilidades para concretizar estes investimentos 
no país, características dos investimentos e potenciais impactos socioambientais associados ao 
desenvolvimento desta atividade. Na segunda fase, organizou-se um workshop em janeiro de 
2010,com múltiplos stakeholders interessados e afetados pela expansão do turismo residencial nesta 
comunidade.  O objetivo do workshop foi aprofundar o debate sobre os impactos da evolução do 
turismo residencial na localidade desde 2002. Como premissa deste workshop, entende-se que os 
impactos são os efeitos de uma atividade ou ação, neste caso o turismo residencial, e como estes 
são percebidos, sentidos e experimentados pelos membros da comunidade. O workshop contou com 
a presença de 28 pessoas, representando os segmentos imobiliário, hoteleiro, ONGs ambientalistas, 
associações culturais, comércio, pescadores, órgãos públicos, técnicos em meio ambiente e 
proprietários de segunda-residência.
A integração do Nordeste no mercado turístico imobiliário e financeiro internacional. 
As atividades turísticas no Nordeste têm início no começo do século XX. Para Silva e Ferreira (2007), 
as famílias de classe média e alta passam a comprar casas de veraneio ou segundas residências 
próximas as capitais, para uso nos finais de semana ou feriados escolares. A ocupação se intensifica 
a partir da década de 1970 ao longo da faixa litorânea onde viviam comunidades pesqueiras e 
artesãs (SILVA, 2009). A maior parte destas praias não contava com acesso rodoviário ou energia 
elétrica até a década de 80, o que evitava o grande uso turístico destas localidades. Será também 
uma época marcada pelo aparecimento de um novo conjunto de turistas que passam a se interessar 
pela região. Surfistas, mochileiros, nacionais e internacionais, começam a ser atraídos para a região 
por suas praias desertas e de grande beleza natural. Em muitas comunidades, alguns destes turistas 
se converteram em donos de pousada e restaurantes contribuindo para um aumento de um maior 
fluxo de turistas para a região.
No entanto, o fenômeno do turismo de massa na região é muito mais recente e só será possível 
graças uma conjunção de interesses internos e externos. Com relação às forças nacionais, destaca-
se a ação do setor público que assume um papel de protagonista. Seu papel está na definição e 
loteamento das áreas a serem ocupadas e a viabilização de financiamento destes empreendimentos 
por meio de recursos de bancos regionais e nacionais, além de incentivos fiscais. Além disso, ao 
setor publico cabe a responsabilidade de viabilizar grandes obras como modernização de aeroportos, 
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Turismo no Nordeste – PRODETUR-NE (CRUZ, 2000, SILVA, 2009). Dessa forma, este modelo 
consegue unir os interesses do poder público e capital privado nacional e internacional (FURTADO, 
2005,).
Com relação às variáveis externas, destaca-se que a melhoria da infraestrutura em regiões do 
Nordeste coincide com um período de grande capitalização do segmento turístico imobiliário, 
internacional, propiciado pelo surgimento de uma bolha imobiliária em meados dos anos 90 no 
mercado mundial, estimulando significativamente a construção e compras de segundas residências, 
especialmente na Europa. A experiência espanhola é particularmente importante para se entender as 
mudanças nos movimentos turísticos em alguns estados do Nordeste, uma vez que os novos 
complexos turísticos residenciais projetados foram inspirados nos projetos desenvolvidos no 
mediterrâneo espanhol, sendo em muitos casos os mesmos investidores. 
Também, a maior parte dos compradores de segundas-residências na região é européia, destacando-
se os espanhóis, portugueses, italianos e noruegueses. Dessa forma, o crescimento dos condomínios 
de segundas-residencias no Nordeste pode ser entendido como um subproduto da estratégia de 
setores imobiliários europeus que, com o sucesso obtido na costa espanhola (Costa Brava, Costa 
Branca, Costa do Sol) e portuguesa (Algarve) gerou uma potência econômica imobiliária, assim como 
uma cultura internacional de veraneio residencial, com capacidade para criar oportunidades no outro 
lado do Atlântico. 
Nesse contexto, a expansão do turismo residencial no Rio Grande do Norte pode ser explicado por 3 
fatores: as condições macroeconômicas propícias à formação de bolhas imobiliárias; o caráter
expansivo do setor empresarial imobiliário e a sua progressiva articulação com os setores financeiros 
e os elementos ideológicos que participam do processo especulativo. Nesse contexto, o boom
nordestino resulta de um processo internacional que não se limita ao campo econômico. 
As condições econômicas que favoreceram o aparecimento da bolha imobiliária 
mundial. 
O crescimento da importância do Nordeste para investimentos imobiliários e turísticos a partir do ano 
2000 coincide com um contexto macro-econômico particularmente favorável para a 
internacionalização de empresas européias e para a formação de bolhas imobiliárias. O nível 
excepcionalmente baixo dos juros na Europa e nos Estados Unidos favoreceu ao processo de 
endividamento e aquisição de residências. A partir de 2000, O Banco Central Americano (Federal 
Reserve) iniciou uma redução de juros até chegar a 1% para amenizar os impactos dos 11 de 
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direcionadas para o fortalecimento do Euro e juros baixos expandiu-se o crédito de uma forma sem 
precedentes, tendo boa parte se refugiado no mercado imobiliário. Para Montalvo (2008), este 
processo estimulou os movimentos especulativos, favorecendo o boom imobiliário global. Os 
desdobramentos da crise das hipotecas subprimes foi um exemplo revelador do paroxismo 
decorrente da confiança cega que invadiu investidores do mercado imobiliário, ainda que organismos 
como o FMI (2003) alertassem para os riscos iminentes de uma crise. 
Além disso, como argumentam Bezerra e Clementino (2008), o turismo também é um mecanismo 
propagador de bolhas imobiliárias. O diferencial de preços observado entre destinos maduros,
quando comparados a destinos emergentes, em que se projeta cenários de rápido crescimento com 
promessas de elevado retorno financeiro, estimula turistas e investidores a realizar negócios fora de 
seu país. Espanha foi sem dúvida um destes centros emissores de visitantes e de investidores mais 
influentes para o boom turístico residencial no Nordeste brasileiro. 
A análise do processo na Península Ibérica ajuda a entender o crescimento imobiliário no Nordeste. 
Liderado por uma poderosa oligarquia político-imobiliária herdada do franquismo, o negócio 
imobiliário se democratizou nos anos 1980 e 1990, envolvendo uma grande parte da população em 
atividades especulativas neste setor (NAREDO, 2009). Na Espanha, o ultimo ciclo de híper-produção 
imobiliária compreende o período de 1996 a 2007, caracterizando-se por uma intensa atividade 
construtiva e um aumento artificial dos preços das residências (GAJA I DIAZ, 2008). Segundo 
estimativas de Montalvo (2008), os preços nominais das residências se multiplicaram por mais de 
quatro vezes nesse período. O mesmo autor estima que 50% das residências não eram imóveis 
principais, ou seja, tratavam-se de residências secundárias ou compradas com intuito de 
investimento, o que contribuiu para transformar o mercado imobiliário espanhol extremamente 
vulnerável às flutuações da economia. Entre os grupos envolvidos com atividades especulativas, 
destacam-se os espanhóis, os investidores da Europa do Norte e outros fundos financeiros. Uma 
grande quantidade de capital ilegal também transita pelo setor imobiliário espanhol, dando lugar a 
numerosos escândalos de corrupção e abusos urbanísticos. A comunidade valenciana, reconhecida 
por seus variados atributos turísticos e pelo processo de urbanização desenfreado, foi especialmente 
afetada pelo afâ especulativo imobiliário deste período. Em 2002, o Banco da Espanha começa a 
enviar sinais de advertência ao mercado alertando aos compradores de residências e bancos que as 
taxas poderiam subir e que os preços imobiliários poderiam baixar. (MONTALVO, 2008)
Neste contexto, tem-se como hipótese que o Brasil serviu como território de investimento e 
diversificação para um mercado europeu, justamente em um período de um ciclo imobiliário em 
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envolvidos nesta atividade como um primeiro elemento explicativo para potencializar o interesse no 
investimento no país por parte do capital estrangeiro. Com um índice próximo a quatro no final de 
2002 e início de 2003, a taxa de câmbio tornou o mercado brasileiro bastante atrativo aos 
investidores internacionais em diversas áreas, incluindo o turismo. 
Nestas condições, os agentes econômicos internacionais optam por diversificar seu risco iniciando 
projetos turísticos imobiliários ou comprando casas no Brasil. Segundo Gaja i Diaz (2008), nos finais 
de anos 1990 e inicío de 2000, a ausência de outras alternativas de investimento tão promissoras 
quanto o ramo imobiliário, especialmente quando comparada à volatilidade do mercado de ações, faz 
da aposta imobiliária um investimento seguro e de alta rentabilidade. Além disso, Gaja e Dias (2008) 
argumenta também que a implantação do Euro em toda a Comunidade Européia a partir de 2002 
trouxe como efeito a necessidade de legalizar ou “lavar” grande quantidade de dinheiro. No caso da 
Espanha, um montante considerável deste capital foi direcionado para o mercado imobiliário. Todos 
estes fatores explicam, tendo como base o caso espanhol, a emergência de condições e mecanismos 
macro-econômicos que fizeram possível a propagação da bolha imobiliária mundial para outras 
regiões turística emergentes como o Nordeste brasileiro, o Caribe e a Costa da África. 
A transformação do setor turístico imobiliário. 
A organização empresarial dos investidores imobiliários passa também por mudanças importantes 
nos anos do boom. No caso específico do Rio Grande do Norte, poucas são as construtoras capazes 
de responder tecnicamente a demanda pelos grandes complexos turísticos. Além disso, faltam fontes 
de financiamento para arcar também com os custos envolvidos nestes projetos. Portanto, os 
empreendedores nacionais dependem de investidores estrangeiros ligados ao setor financeiro e de 
sócios brasileiros ligados ao setor construtivo imobiliário. No entanto, o mercado imobiliário, mesmo 
sem estruturação adequada, atraiu uma variedade de investidores para a região, com ou sem 
experiência no setor, como revela uma entrevista feita com um construtor de Natal. 
“Diferentemente do setor hoteleiro, o imobiliário è mais fragmentado. Havia de tudo: desde grupos de 
quatro amigos que se juntam para construir um condomínio até grandes grupos de investimento. Houve 
muito amadorismo; pessoas que construíam um condomínio, mas não sabiam valorizá-lo, não conheciam
o mercado. Diria que 90% dos investidores estrangeiros não eram profissionais do setor do turismo nem 
hoteleiro. Temos um caso de grupo que iniciou um projeto que hoje está parado também..Eram pessoas 
ligadas à empresa alimentícia Parmalat na Itália. Desenvolveram um projeto com apenas 30% do capital, 
pensando que alcançariam 40 a 50% com as pré-vendas e depois terminariam o resto. Começaram a 
vender para agências de viagem quando nem sequer tinham terminado o projeto E não conseguiram, 
falharam em cumprir os prazos, perderam o terreno e agora está tudo parado. Muitos começaram a se 
degradar. Há muitos exemplos como este...alguns ficavam apenas alguns dias e compravam logo...era 
tudo muito acelerado. ” (J. M., Constructor, 08/12/2009)
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no Brasil para montar um empreendimento, abre caminho para vários casos de operações duvidosas 
como venda ilegal de terrenos e falsificações. Aos poucos, porém, o setor turístico-imobiliario se 
estrutura em torno das grandes construtoras imobiliárias. A Associação para o Desenvolvimento 
Imobiliário e Turístico (ADIT) foi criada em 2005 para atrair investidores estrangeiros, divulgar os 
atrativos do mercado nordestino e transmitir confiança ao mercado internacional. Esta organização 
tem como objetivo o de proteger o mercado dos especuladores e outros competidores ilegítimos, 
assim como pressionar de forma mais eficiente as política públicas. Na medida em que o boom dos 
condomínios se confirma, o capital estrangeiro se volta para esta região com projetos cada vez mais 
estruturados e sofisticados. O trabalho de Kondo e Laterza (2008) identificou mais de 50 de 
complexos turísticos residenciais projetados no Nordeste no ano de 2008, integrando hotéis, 
segundas residências e, em alguns casos, inclusive dotados de campos de golfe, destacando-se 
como principais investidores grupos espanhóis e portugueses.
Esta característica repete também um movimento semelhante observado na realidade espanhola. 
Pollard (2007) aponta que as empresas imobiliárias espanholas de estrutura familiar e de longa 
atuação no mercado passam por grandes mudanças com o processo de financiarização. A partir de 
2000, generalizam-se operações de fusão e aquisição, intensificando-se a participação de fundos 
financeiros e de grandes bancos espanhóis nas principais construtoras espanholas. Com esta nova 
estrutura empresarial, a estratégia das construtoras, limitadas anteriormente a monopólios regionais,
herdados de gerações de acumulação patrimonial, se orienta para um crescimento espacial em 
direção aos destinos emergentes internacionais e a diversificação de produtos. Nestas condições, é 
fácil entender que o boom das segundas residências no nordeste brasileiro, assim como em outras 
regiões (Maghreb, Europa do Leste, Este el Caribe) tenha como principal condicionante uma oferta 
impulsionada pela grande disponibilidade de capital e por sua mobilidade do que propriamente uma 
demanda real e comprovada. 
O mesmo ocorre com o setor empresarial imobiliário brasileiro. As grandes construtoras e promotoras 
nacionais se capitalizam a partir de 2005 ao abrir seu capital na bolsa de valores de São Paulo, 
focando projetos que eram até então dominados por grupos estrangeiros. (CANTERAS et al., 2007). 
Os empreendimentos tursítico-imobiliários do Nordeste são os produtos mais procurados por estas 
empresas. Assim, é fundamental considerar o boom das segundas residências de orientação turística
à luz das mudanças ocorridas em relação aos investidores e compradores nacionais e estrangeiros 
deste mercado: a grande disponibilidade de liquidez, a acessibilidade do crédito, a estrutura 
financeira das empresas construtoras, os acordos multinacionais envolvendo empresas nacionais e 
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da demanda. 
A história paralela do boom: uma sociologia da bolha
Em processo especulativo, os critérios produtivos e financeiros não são os únicos fatores 
determinantes. Os componentes ideológico e cultural são também fatores determinantes. Montalvo 
(2008: 12) explica que “inicialmente sempre existe um fator motivador que é justificado e 
racional(…)porém, a partir de um determindado momento, o mecanismo de retroalimentação das 
expectativas assume o controle e os preços sobem porque os compradores crêem que os preços 
futuros serão superiores. De acordo com o economista espanhol há uma história paralela à 
econômica: uma sociologia da bolha. Shiller (2000: 2) define a bolha especulativa “como uma 
situação na qual as notícias da subida dos preços estimulam o entusiasmo dos investidores, que se 
difunde por contágio psicológico de pessoa para pessoa. Neste processo, amplificam-se as histórias 
que podem justificar a subida dos preços e atrair um número maior de investidores que, apesar de 
dúvidas sobre o valor real do investimento, concretizam a compra.
No caso das segundas-residências orientadas ao mercado internacional do Rio Grande do Norte,
elementos de caráter informacional e social contribuíram para sobrevalorizar os bens à venda e 
minimizar os riscos. Um primeiro fator motivador do boom turístico imobiliário é a retroalimentação 
envolvendo a indústria turística e a dinâmica imobiliária. Quando os destinos turísticos do Nordeste 
começam a se consolidar, o número de turistas, particularmente os estrangeiros, aumenta, 
significativamente. O maior fluxo de turistas induz a novos efeitos como a intensificação dos fluxos 
aéreos com a abertura dos vôos de baixo custo. Pouco a pouco, a chegada crescente de turistas 
aumenta a quantidade de compradores potenciais, fortalecendo a idéia de um exuberante mercado 
transatlântico de segundas-residências. O poder público também alimenta este processo ao 
intensificar seu apoio ao turismo internacional com infra-estrutura e divulgação especificas para o 
turista estrangeiro. 
Além disso, especialistas internacionais e consultorias recomendam o Nordeste para investimentos.
No setor turístico e imobiliário, Canteras (2007) mostra que a empresa de consultoria HVS publica em 
2005 e 2007, informes defendendo as oportunidades de investimentos em complexos turísticos 
residenciais, enfatizando a região Nordeste do Brasil. Ainda que a HVS faça também referência aos 
riscos ligados e estes investimentos (desconhecimento do mercado, carência de financiamento, 
problemas de planejamento) suas conclusões otimistas transmite confiança ao mercado. O 
9diagnóstico positivo se propaga pelas grandes feiras imobiliárias da Europa, tais como o Salão 
Imobiliário de Lisboa, Barcelona Meeting Point, Madrid FITUR, entre outros
A confiança no potencial turístico-imobiliário se torna rapidamente euforia generalizada. Europeus 
que chegam ao Brasil como turistas começam a comprar residências alimentando um processo inicial 
de especulação. Alguns vislumbram a possibilidade de atuarem como investidores e decidem montar 
condomínios rateando os custos com amigos e recursos próprios. Este elemento relembra atitudes 
tomadas em outros mercados expostos à dinâmica especulativa: “em épocas de euforia financeira, 
grande parte da população se converte em especulador sem saber, se aproxima de um abismo, 
desconhecedor brincando com fogo. (…) temos visto muitos abondonarem suas profissões para 
buscar o novo El Dorado da construção” (TRIAS DE BES, 2009 12-14). O mesmo autor ilustra a 
popularização da atividade de investidor imobiliário com a explosão do número de empresas 
imobiliárias criadas na Espanha: enquanto em 2000, 64780 estavam registradas, em 2007 este 
número subiu para 172.851. Cerca de 70% não tinham assalariados e eram gerenciadas por 
indivíduos que deixaram sua profissão original estimulados pelo afâ imobiliário. 
No Rio Grande do Norte ocorre um processo similar, ainda que em menor escala. Por exemplo, em 
Pipa, objeto de estudo desta pesquisa, as agências imobiliárias cresceram de 2 em 2000 para 12 em 
2007, reduzindo a 2009 para 3 em função da crise econômica no setor. Mas este crescimento 
retroalimentado é em grande parte artificial. A subida dos preços provocada pelo crescimento de 
compradores estrangeiros com alto poder aquisitivo dá a impressão aos investidores de uma 
tendência ao crescimento ilimitado. O enriquecimento dos primeiros desperta o interesse e inveja dos 
que os seguem. Além da busca do retorno financeiro, a especulação inclui questões como status
social e prestígio (ABOLAFIA, 2001). A euforia contagia a grupos imobiliários e financeiros de maior 
parte assim como a pequenos investidores. 
As bolhas se inflam como emoções e ilusões coletivas. Para Akerlof y Schiller (2009), dois 
economistas interessados na psicologia dos comportamentos econômicos, o funcionamento da mente 
humana se baseia em primeiro lugar  em narrativas (historias e representações), o que faz com que 
uma decisão econômica sempre resulte de uma combinação entre a imaginação e o cálculo. Em 
períodos de boom, a confiança no crescimento dos preços e promessas de retorno financeiro 
acelerado estimula os indivíduos a jogar nos mercados especulativos, contribuindo para que se 
exclua das decisões econômicas o cálculo racional. No caso do ”jogo imobiliário”  Vilar Bonaldi 
(2001), defende a importante contribuição também do marketing turístico para estimular a 
participação de mais investidores neste mercado. Trata-se um imaginário sofisticado, associado a 
valores individualistas (espaço exclusivo e de alta segurança, ambientalistas (o luxo verde), neo-
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materialistas (o tele-trabalho) e modelos de êxito social inspirados no mundo das celebridades” 
(figuras mediáticas como Antonio Banderas ou David Beckham divulgam os projetos de 
“megaresorts”). 
Todos estes elementos contribuem para que os riscos associados em direcionar uma quantia 
significativa de seus recursos em um contexto de desconhecimento do idioma e falta de referências 
culturais, no caso de pequenos investidores, sejam relegados a um segundo plano (HASSOUN, 
2005). As campanhas publicitárias não alertam para outros custos associados a este tipo de 
investimento como os custos de legalização, custos ligados ao déficit de serviços urbanos, custos 
ambientais e custos de gestão da propriedade. No entanto, quando a taxa de câmbio começa a 
oscilar, o turismo europeu se retrai e os vôos charters são cancelados, a sobrevalorização das 
residências emerge e o mercado, dependente de uma demanda européia virtual, entra em crise. 
Importante destacar que a retração do mercado trás a tona outros tipos de impactos que no período 
de boom acabam sendo acobertados. A privatização de extensas faixas litorâneas por parte de 
grupos nacionais e internacionais, incluindo áreas protegidas, leva a uma valorização do preço do 
solo e alimenta os processos especulativos. Também ocorre o impacto direto sobre a população, na 
medida em que afasta os moradores de baixa renda de áreas de interesse turístico, afetando também 
as economias tradicionais centradas na pesca e pequenos empreendimentos comerciais, sem 
oferecer alternativas profissionais sustentáveis no longo prazo. Dentre os inúmeros municípios no Rio 
Grande do Norte em que este fenômeno pode ser observado, destaca-se a região de Tibau do Sul, e 
especificamente, o Distrito de Pipa. Nesta localidade, tanto o crescimento acelerado dos projetos de 
segunda residência observado até 2007, como a estagnação vivenciada a partir de 2008, vem 
contribuindo para uma mudança profunda da realidade local.
As conseqüências do boom imobiliário na Praia da Pipa
Conhecida por suas praias espetaculares, as atividades de surf e seu ambiente festeiro, Pipa é um 
dos principais destinos turísticos do Nordeste. Situa-se no litoral sul do Rio grande do Norte no 
pequeno Município de Tibau do Sul e à uma hora da capital, Natal. Entre 1980 e 2009, a população 
cresceu de 4873 para 11707 habitantes, enquanto sua renda per capita subiu de R$ 97, em 1991, 
para R$ 423, em 2005, segundo dados do IBGE (2008). Pipa é considerada um destino pioneiro por 
ser uma das primeiras localidades a ser valorizada por sua qualidade ambiental distante das grandes 
cidades. 
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Ainda que existisse desde  1939 uma tradição de veraneio em Pipa entre as famílias das cidades do 
interior, principalmente Goianinha, o turismo se consolidou verdadeiramente a partir dos anos 1979 
com a chagada dos surfistas. Para este público de origem urbana e classe média, desenvolveu-se um 
turismo informal baseado no pequeno negócio como pousadas e alojamentos em casa particulares,
tanto dos residentes nativos como dos surfistas recém-chegados. O historiador local Francisco 
Fernandes Marinho afirma que a chegada dos surfistas incrementa o contato com os residentes 
locais, o que não acontecia com os primeiros veraneiantes. (entrevista 07/05/2010). Para os 
habitantes de Pipa, cuja economia se baseava tradicionalmente na pesca, no pequeno comércio 
marítimo e na agricultura familiar, a atividade turística trouxe grandes mudanças econômicas e 
culturais como conseqüência da atividade turística. A luz e a água encanada chegam aos anos de 
1976, enquanto a primeira estrada asfaltada é inaugurada em 1983. Pouco a pouco, alguns dos 
hippies da primeira fase mudam de suas barracas para casas e vão se tornando empresários locais.  
Na primeira fase de exploração do destino, serão eles que implantam e dirigem quase a totalidade 
das pousadas, restaurantes e empresas turísticas (excursões, guias, escolas de surf e passeio de 
buggy) Sua cultura cosmopolita diversifica a oferta gastronômica e hoteleira. Ainda assim, até o final 
dos anos 90, trata-se de um turismo exclusivamente de pequeno porte e personalizado. Os hotéis 
não ultrapassam 50 unidades habitacionais. Em paralelo, o turismo residencial de veraneio se 
estende a novas categorias de população. Com a chegada do turismo e do auge da “Pipa turística” a 
partir de 1970, muitas famílias pertencentes à classe alta das grandes cidades da região (Natal, João
Pessoa) adquirem segundas residências para o veraneio anual. São casas individuais e ocupam 
parcelas próximas ao centro e da orla marítima comprada dos nativos. Estes últimos se transferem
para o interior, entre a vegetação natural de mata atlântica e hortas familiares. . 
Somente no final dos anos 1990 é que a atividade turística se internacionaliza com a chegada de 
empresários e turistas estrangeiros. Em 2001 e 2002, aparecem também os primeiros condomínios 
fechados de segundas-residências destinadas a estrangeiros. O modelo imobiliário é caracterizado
por pequenos conjuntos residenciais com 8 a 15 unidades. Os compradores adquirem o terreno e são 
responsáveis pela construção e valorização da casa, respeitando as regras de cada condomínio. 
Um salto qualitativo e quantitativo ocorre em 2005, quando abrem oito novos condomínios, 
contabilizando um total de 246 casas e apartamentos de padrão europeu. Financiados principalmente 
por investidores internacionais portugueses, oferecem casas prontas em um espaço dotado de 
serviços comuns (piscina e bar-restaurante) e individuais (possibilidades de alugar, serviços de 
limpeza). É o início de um novo tipo de indústria turística em Pipa, situando-se no meio do caminho 
entre o turismo hoteleiro e de segunda residência. Isto porque o papel da empresa administradora 
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não se limita à manutenção do terreno ocupado, mas também se ocupa também da valorização do 
investimento. Entre 2005 e 2009, cerca de30 complexos turísticos residências surgem na paisagem 
de Pipa, alcançando a mesma magnitude de oferta hoteleira tradicional em número de unidades 
habitacionais, como pode ser observado no gráfico abaixo:
. 
        Gráfico 1. Evolução comparada das unidades habitacionais em Hotéis e condomínios
                         Fonte: Prefeitura Tibau do Sul, pesquisas de campo.
Os proprietários que adquiriram residências em Pipa se dividem em dois grupos principais: os que 
adquiriram o bem como investimento imobiliário com o intuito de vender mais tarde (a maioria) e os 
que compraram para ocupá-las durante o período de férias. Como conseqüência da crise, muitas 
casas não foram vendidas, o que fez com que parte das segundas-residências construídas tenha 
permanecido nas mãos dos agentes imobiliários. 
A crise de segunda residência em Pipa
A crise do setor de segunda residência em Pipa é um reflexo da significativa retração do número de 
turistas estrangeiros chegando a Natal e dos investimentos internacionais na atividade imobiliária 
como podem ser observados nos gráficos abaixo: 
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              Gráfico 2. Número de passageiros internacionais  Aeroporto Augusto Severo (Natal)
              Fonte: INFRAERO. Elaborado pelos autores
               Gráfico 3. Investimentos hoteleiros e imobiliários  europeus no Brasil, 2001-2009 
(em milhões de US$)
                   Fonte: Banco Central do Brasil. Elaboração Própria.
  
Outro sinal da queda abrupta do mercado de segundas residências para europeus é o próprio 
testemunho dos principais atores envolvidos na atividade, incluindo agentes imobiliários, investidores 
e construtores, cujo diagnóstico na Feira Internacional Nordeste Invest, parecia unânime: “o mercado 
está morto”. Em uma entrevista realizada para esta pesquisa, um agente imobiliário afirmou que os 
negócios em Pipa se reduziram em 50%. Complementa que os agentes não divulgam a redução os 
preços, porque esperam que o mercado volte a crescer com a perspectiva da copa em 2014    (D. H., 
agente imobiliário, 02/08/2010). Segundo dados coletados na Associação de hoteleiros de Pipa 
(ASHTEP), as taxas de ocupação anuais dos condomínios oscilam de  15-30% nos últimos anos 
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contra 35-50% em hotéis e pousadas. Outro indicador da crise é o número de projetos abandonados. 
O presidente da Associação de Desenvolvimento Imobiliário, Felipe Cavalcante, afirmou em uma 
mesa redonda do Nordeste Invest 2010 que, nos últimos anos, apenas 13 de cada 100 projetos de 
resorts no Nordeste tinham saído efetivamente do papel. Muitos pararam por falta de financiamento, 
sendo outros embargados por não estarem de acordo com a legislação ambiental.  Em Pipa e Tibau 
do Sul, pelo menos 3 empreendimentos inacabados e em ruína comprovam a falta de preparo de 
agentes imobiliários e de que os custos e condições para a instalação dos empreendimentos foram 
subestimados. 
No entanto, dados atualizados da Coordenação Geral de Imigração (CGIg) do Ministério do Trabalho 
e Emprego (MTE), mostram uma possibilidade de retomada dos investimentos no RN. Os dados 
mostram ainda que, até 30 de junho de 2010, os maiores investidores no RN são a Itália, Portugal e 















         Gráfico 4 - Valores investidos e os 3 países que mais vem investindo no RN no período de 2008 a   
                            2010. 
           Fonte: Coordenação Geral de Imigração – CGIg/Ministério do Trabalho e Emprego, 2010.
É importante salientar que, apesar de uma ligeira diminuição dos investimentos de 2008 para 2009, 
no primeiro semestre de 2010 os valores investidos demonstram uma possível retomada de entrada 
de investimentos no Brasil. A título de possibilidade de comparação anual entre 2010 e os anos de 
2008 e 2009, foi feita uma projeção essencialmente estatística que considera como hipótese que 
neste 2º semestre de 2010 (julho a dezembro) serão investidos “no mínimo” 50% dos valores 
referentes ao 1º semestre de 2010 (janeiro a junho). Desta forma, caso no 2º semestre se atinja pelo 
menos 50% dos valores investidos no 1º semestre, pode haver uma tendência para a retomada dos 
investimentos estrangeiros no país. 
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Neste quadro ainda incerto de retomada, é importante destacar que atividade turística residencial
apresenta potencial de gerar impactos ambientais, tanto nas fases de crescimento, como de 
estagnação. Isto decorre do fato que os impactos do turismo nas comunidades costeiras do RGN que 
optaram por este modelo turístico permanecem na comunidade. Como conseqüência da natureza 
construtiva do turismo residencial, inúmeros efeitos permanecem na comunidade de forma perene 
tanto no meio físico e como social.
Impactos socioambientais do turismo residencial em Pipa
Quando se observa as ações das atividades imobiliárias sobre um território, é importante considerar o 
aumento significativo de instalações de equipamentos, de serviços turísticos e implantação de 
projetos turístico-imobiliários sobre um mosaico de ecossistemas costeiros diversificados, porém 
ambientalmente frágeis às ações humanas, na região de Pipa. Este complexo ambiental pode ser 
caracterizado como um sistema de longas praias de areias claras, acomodadas e limitadas pelas 
falésias, paredões arenosos que se elevam abruptamente a quase 60 metros de altura, formando os 
chamados “tabuleiros costeiros”, e que por sua vez sustentam um conjunto de dunas fixas, cobertas 
por vegetação, e móveis, de areia exposta, sem cobertura vegetal e sujeita à ação dos ventos. As 
restingas associadas às dunas e as planícies aluviais completam este mosaico ecossistêmico de 
paisagens variadas e intrinsecamente relacionadas.
Esta estética paisagística privilegiada, além de ser um atrativo aos turistas que buscam a proximidade 
às belezas naturais, desperta o interesse dos turistas de segunda residência em adquirir suas 
residências defronte ou inseridas nestas paisagens como forma de contemplação da natureza. Desta 
forma, a diversidade e o grau de exuberância destas paisagens naturais determinam a localização 
das instalações destes serviços turísticos (bares, restaurantes, pousadas, hotéis) e das construções 
de condomínio de segunda residência causando uma pressão de uso e ocupação do solo. Quanto 
maior o grau de exuberância paisagística e a demanda de investidores e compradores por estes 
espaços, maior o valor destes espaços naturais a ser construído, bem como a pressão de uso e 
ocupação de áreas naturais por conta desta lógica de se inserir, desfrutar e fazer parte destas 
paisagens. 
Porém, estas áreas se configuram como as mais dinâmicas e sensíveis do planeta e sujeitas, 
portanto a vários processos naturais de modificações, como por exemplo, o aumento dos níveis 
marinhos, as naturais erosões das falésias, erosão e sedimentação dos cursos d’água e mobilização
das dunas. O potencial de fragilidade natural destas áreas faz com que estas se enquadrem na 
16
legislação federal (Resoluções CONAMA 202 e 202 de 2002) como sendo Áreas de Proteção 
Ambiental (APP). De acordo com estas resoluções, Pipa apresenta áreas de especial interesse à 
preservação com restrições ao uso e ocupação, quais sejam as dunas fixas e móveis 
Fo
Figura 1 – Localização das áreas de Preservação Permanente (APP) e Hotéis e Pousadas em Pipa.
Fonte: Modificado de IDEMA; SINERGY, 2008.
Observa-se que em Pipa, os espaços ocupados pelos serviços hoteleiros e pelos condomínios de 
segunda residência coincidem com as áreas de proteção ambiental (APP’s), portanto de uso 
altamente restritivo às ocupações. Nota-se que tanto ao norte de Pipa quanto ao sul a maior parte 
destes condomínios e Pousadas encontram-se nos tabuleiros ou “chapadões”, consideradas como 
APP’s pela legislação federal e onde a visada das terraças e janelas podem desfrutar das belezas 
naturais, além de terem o privilégio da proximidade de acesso das praias e do centro comercial de 
Pipa. Tal situação caracteriza-se como um atrativo inigualável e que tem um valor comercial 
importante neste mercado turístico e imobiliário. À medida que estes espaços a serem ocupados 
defronte ao mar tornam-se menos disponíveis, mais caros, mais disputados pelos grandes 
investidores e sujeitos a maior exigência de licenças ambientais pelos órgãos estadual e municipal de
meio ambiente, o foco dos investidores se volta para as áreas ainda naturais do interior de Pipa. A 
compensação da distância do mar são as formações florestais de Mata Atlântica, que são usadas na 
propaganda como forma de agregar valor aos imóveis. Outros distritos de Tibau do sul, antes intactos 
do setor imobiliário, tornaram-se alvos da expansão das construções de hotéis, pousadas e 
condomínios de segunda residência.
A ocupação sem planejamento pode gerar vários impactos entre os quais tais como soerguimentos 
de material particulado no ar, causando, dentre outros, problemas respiratórios na comunidade do 
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entorno; ruído; compactação do solo e alteração da drenagem superficial e sub-superficial; erosão do 
solo das escarpas de falésia. Além disso, outros problemas exigem que o poder municipal aumente 
seu poder de captação de recursos financeiros para atender às novas exigências de infra-estrutura 
para este mercado, tais como a canalização das águas pluviais, aumento da rede de fornecimento de 
água tratada pela concessionária CAERN, novas estações de tratamento de águas (ETA’s) e 
aumento da rede coletora de esgoto. Além disso, é necessário aumentar a rede de coleta de lixo pela 
empresa terceirizada (Líder) e construir aterros sanitários para a destinação destes resíduos, o que 
demanda muitos recursos financeiros. 
A partir dos dados apresentados, verifica-se que caso não ocorra um planejamento da expansão da 
atividade turística de segunda residência em Pipa, corre-se o risco do empobrecimento da qualidade 
ambiental e da redução da qualidade paisagística de Pipa, levando conseqüentemente a deterioração
do turismo na região com a transferência de turistas para outros destinos turísticos. De forma a
entender melhor estes impactos também do ponto de vista do atores envolvidos e afetados foi 
realizado um workshop com 28 representantes da comunidade, conforme comentado na metodologia. 
Reunidos em grupos mistos foram trabalhados, por meio de um brain storming, diversas área de 
possíveis impactos (meio ambiente, urbanismo, sociedade, cultura e sector turismo) e foram 
identificados os principais efeitos do turismo residencial sobre estas áreas. Identificaram um total de 
27 impactos dos quais 7 foram selecionados como mais importantes de acordo com a opinião obtida 
pelos participantes. Estes impactos foram: concorrência predatória; crescimento urbano desordenado;
desmatamento; intercâmbio sociocultural; ciclo curto do turismo; prioridade para a acessibilidade 
turística em detrimento de saneamento ambiental e aumento da divulgação do destino turístico de 
Pipa. A seguir apresenta-se o conteúdo de como cada grupo de trabalho descreveu estes impactos. 
Isto foi feito a partir elaboração dos mapas causais de impactos de acordo com a metodologia 
desenvolvida por García Andreu (2008).
A concorrência predatória faz referência ao conflito existente entre o setor hoteleiro e turismo 
residencial. Os primeiros acusam os condomínios turísticos residências de ofertar de forma 
dissimulada uma alternativa de estadia sem pagar impostos e as taxas que recaem sobre o setor 
hoteleiro que são muito mais controlados. Conforme apresentado neste trabalho, a oferta de unidades 
habitacionais do setor hoteleiro e de segundas-residências são hoje muito próximas que o tem levado 
a uma queda de alojamento no setor hoteleiro, seguida de redução de preços. .O crescimento urbano 
desordenado está ligado ao rápido crescimento da construção no período de 2002 a 2007 de 
centenas de residências nos condomínios turísticos. O modelo se iniciou sem qualquer planejamento 
urbanístico. Os condomínios são construídos de forma isolada sem infra-estrutura de acesso, água 
potável, esgoto e eletricidade adequados. Na temporada alta, os problemas destes modelos de 
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desenvolvimento urbanísticos não planejados ameaçam a qualidade do produto turístico assim como 
a qualidade de vida dos habitantes de Pipa.  O desmatamento também foi uma preocupação entre os 
participantes do workshop. Pipa é um destino que oferece não apenas sol e praia, mas também 
atrativos como reservas naturais que rodeiam a cidade. .A expansão desordenada sobre estes 
espaços verdes está reduzindo sua extensão. O intercâmbio cultural é avaliado por dois ângulos 
pelos presentes no workshop. De um lado, reconhecem que este processo contribui para o 
desenvolvimento cultural do município por meio das trocas entre a população nativa e os residentes 
temporários, porém há também o da desvalorização de sua cultura, especialmente entre os mais 
jovens, por uma mudança cultural que cultua o consumismo. A droga (crack) e a prostituição são dois 
tipos de desvio social associados ao aumento da atividade turística. Os participantes entendem que o 
turismo gera um ciclo curto para o destino. Ou seja, um modelo centrado na construção e venda de 
residências, mas do que na atração de turistas, pode degradar os atrativos naturais e iniciar um 
processo de deterioração dos produtos ofertados em poucos anos, tornando o município menos 
atraente para o turismo Os stakeholders estão conscientes que o poder público prioriza gastos 
públicos para acessibilidade turística ao invés de direcionar os investimentos públicos para resolver 
necessidades de infra-estrutura e serviço para a população local. Por último, reconhecem que os 
turistas residenciais, que optam por Pipa como destino turístico e as empresas do setor, são veículos 
privilegiados para a difusão internacional do destino turístico de Pipa. 
Em resumo, os participantes do workshop estão conscientes de que Pipa está atravessando um 
momento de risco e oportunidades. Demandam melhorias no planejamento voltadas a preservação 
dos atrativos turísticos e uma melhor distribuição dos benefícios que gera esta atividade.  Ao meso 
tempo estão conscientes da oportunidade que um turismo planejado de forma sustentável pode gerar 
impactos positivos tanto econômicos como culturais. 
Considerações finais
O trabalho apresentado mostra que a grande crise vivenciada pelo turismo imobiliário na região nordeste do 
Brasil está ligada a características inerentes a este modelo. O período de crescimento acelerado desta 
atividade no cenário europeu favoreceu a uma mudança de percepção dos investidores neste segmento em 
relação ao risco e expectativas de retorno. Os investimentos em projetos turísticos imobiliários têm como 
característica o retorno no longo prazo. Porém, para a maior parte dos envolvidos nestes projetos, sejam 
empresas investidoras empresariais ou compradores individuais, as promissoras perspectivas de crescimento 
desta atividade no país garantiriam um retorno em curtíssimo prazo com baixo risco. A ausência do componente 
de risco nos processos de tomada de decisão de investimentos, tanto por parte das empresas envolvidas como 
dos turistas-proprietários, acelera o processo especulativo, criando um descompasso entre a oferta e demanda.
Este descompasso emergiu com grande força na região nordeste do Brasil a partir de 2008. A crise do turismo 
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imobiliário, no entanto, não deve tirar o foco dos desafios socioambientais e econômicos deste setor. A 
pesquisa realizada no destrito da Pipa mostra que, mesmo em períodos de estaganação, os impactos 
gerados durante o boom da atividade permanecem na localidade. Além da privatização de extensas 
áreas costeiras, seu caráter construtivo demanda sempre a incorporação de novas áreas. Em Pipa, 
verificou-se que a nova fronteira de ocupação foi o interior, ameaçando as formações de Mata 
Atlántica. Outro ponto importante foi a expulsão de parte da população de areas mais centrais para 
áreas no interior, mais carentes de serviços de infraestrutura, em função pressão compradora 
exercicida pelos investidores, sendo que grande parte desta população local não se beneficiou do 
crescimento eocnômico da região. Ainda assim, a vocação turística da localidade é clara, 
apresentando enorme potencial de desenvolvimento para a região, como pode ser atestado pelo 
crescimento signifcativo da renda percapita no período de 1991 a 2005. Os moradores também 
reconhecem que a atividade de turismo de segunda residência possibilita uma maior dilvulgação de 
Pipa como destino turístico, o que pode contribuir para seu desenvolvimento. O grande desafio neste 
contexto é a necessidade de um planejamento e controle da atividade que se desenvolveu de forma 
autônoma e praticamente sem controle. Isto se torna ainda mais fundalmental, na medida em que há 
uma perspectiva de recuperação deste mercado em decorrência da superação da crise econômica 
mundial e da realização da Copa de 2014no Brasil. Minimizar os riscos desta atividade e redistribuir 
de forma equânime seus beneficios são alguns dos desafios postos ao setor público nas localidades 
em que  as atividades tursíticas imobiliárias são cada vez mais presentes. 
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